












Conocer  y  analizar  el  papel  y  el  peso  de  las  grandes  empresas  del  sector  vinculado  a  la  producción  de
vivienda en España es el objetivo de esta comunicación. Para ello analizaremos los cambios internos que se
han  producido  entre  1973  y  2000:  a)  dentro  del  bloque  de  las  grandes  empresas;  b)  en  la  distribución
territorial de  los centros de poder  / decisión, c) en el  tipo de penetración del capital extranjero y d) en  las
dinámicas  de  concentración  que  está  viviendo  la  actividad  empresarial  desde  la  segunda mitad  de  los  90.
También interesa evidenciar su papel como poder social de hecho y su vinculación con el sistema financiero.
Gran  empresa,  poder  político,  poder  financiero  y  jerarquización  social  y  territorial  aparecen  íntimamente
vinculadas  alrededor  del  sector  constructivo  y  de  su  extensión,  el  sector  inmobiliario,  a  través  del  cual




The aim of  this paper  is  to know and  to analyse  the  role and  importance of  the big companies  in housing













según  su  volumen  negocio[2],  que  constituían  este  bloque  cada  año.  Ello  permite  conocer  y  valorar  los













Centramos nuestra  atención  en  las  grandes  empresas  por  considerar  que  su  importancia  se  asienta,  por  lo
menos, en dos aspectos significativos. Por su papel en  las  relaciones de poder sobre  la negociación de los
grandes proyectos  lo que,  en nuestro caso,  se concreta en  su capacidad de  influencia  sobre  los  centros  de













Si  enmarcamos  el  sector  de  la  construcción  (sin  incluir  las  empresas  exclusivamente  inmobiliarias)  en  la
producción del VAB de la economía española vemos como sufre un descenso desde los años 1970, desde casi
representar el 11% a estabilizarse sobre el 7%.









en  1973  y  9%  frente  a  7,9%  en  2000). Aparece  un  primer  indicador  de  que  estamos  ante  un  sector más
intensivo en el uso de fuerza de trabajo.




El número de estas empresas disminuye a  lo  largo de estos años entre 1973 y 2000 de 65 a 42  (de 100  a
64,6%), mientras que los otros dos factores se incrementaron aún cuando en valores distintos: los ingresos se










Ahora  bien,  al  comparar  las  medias  por  empresa,  el  menor  número  de  empresas  de  construcción  e






sector  que  presenta  un  crecimiento  acelerado  en  empleo  e  ingresos  a  pesar  de  la  disminución  inicial  de
empresas, aun cuando éstas también crecen en el último momento.
Como veremos más  adelante,  la  tendencia  en  estos  años  se  dirige  hacia  la  concentración  y  formación  de
grande grupos empresariales.
Si  hasta  finales  de  los  años  80  se  constata  una  disminución  en  el  volumen  medio  de  empleo  en  estas
empresas a lo largo de la década de los 90 crece considerablemente su dimensión media que pasa de 1.704
empleos  directos  por  empresa  en  1991  hasta  4.739  en  el  2000.  Proceso  paralelo  al  del  conjunto  de  las




siendo  dominante  la  combinación  de  actividades  de  obra  pública  y  de  construcción  de  vivienda  para
constituir grandes empresas. La suma de ambas actividades, en sí mismas complementarias, permite a estas
empresas  un  amplio  margen  de  maniobra  en  la  extensión  de  sus  tentáculos  sobre  el  territorio,  primero








En  su  conjunto  el  sector  de  la  construcción  aporta  productividades  inferiores  a  otros  sectores,  tanto  en
productividad aparente (ingresos por ocupado) como en productividad real (valor añadido por ocupado). Es,
por  tanto,  un  sector más  intensivo  en  trabajo,  con  lo  que  genera  proporcionalmente mayor  empleo.  Esta







En  cambio  los  rendimientos  monetarios  a  partir  de  la  relación  entre  productividad  real  y  productividad































Esta  situación  de  máxima  concentración  debe  entenderse  por  el  interés  de  estos  grupos  por  las  grandes
actuaciones de obras públicas e inmobiliarias, fuertemente vinculadas las primeras a las inversiones estatales





























Podemos considerar que esta situación corresponde a una  tendencia  lógica según  la cual estas actividades,
con un mayor grado de vinculación  territorial  directa,  sería más  fácil  gestionarlas  desde  la  proximidad  al
territorio y la cercanía y capacidad de influencia sobre los centros de poder político.


























































































































2 GRUPO DRAGADOS BSCH Madrid




8 VALLEHERMOSO BSCH Madrid
14 METROVACESA BBVA Madrid
15 INMOBILIARIA URBIS BSCH Madrid




A  excepción  de  La  Caixa  y  su  empresa  Inmobiliaria  Colonial,  la  presencia  de  los  grupos  bancarios  y
financieros en las mayores empresas se hace a través de empresas localizadas en Madrid, en coherencia con
lo ha afirmado anteriormente en el refuerzo de la vinculación entre poder político y poder económico .
Efectos  sociales  recientes  del  comportamiento  financiero  vinculado  a  la  actividad  constructiva  e
inmobiliarias








En  la  última  década  y  hasta  el  presente  no  debemos  olvidar  la  relación  que  se  ha  establecido  entre  las
condiciones de  remuneración  del  dinero  a  escala mundial  y  el  precio  de  los  productos  inmobiliarios.  Las
condiciones  de  la  economía  mundial  han  afectando  a  los  resultados  empresariales  llevando  a  una
disminución de las cotizaciones en Bolsa, sin olvidar los efectos de la “explosión de la burbuja tecnológica”,
lo que ha llevado a los inversores a buscar refugio en inversiones seguras de renta fija (es decir en el sector
inmobiliario). En  la misma dirección han actuado  los mecanismos monetarios aplicados para dinamizar  la




por  cuanto han  situado  los  intereses  de  los  créditos  hipotecarios  en  la  zona más baja  posible  del  espectro
crediticio, animando a muchas familias a invertir en la compra de una vivienda principal, y en muchos casos
también de una vivienda secundaria, ante esta situación de dinero a crédito barato.










con  menores  ingresos  o  con  una  situación  de  precariedad  laboral  elevada.  Ello  es  especialmente
característico de personas y parejas jóvenes recién incorporadas al mercado de trabajo.
Territorialmente  ha  llevado  a  un  aumento  en  la  jerarquización  territorial  a  través  del  precio  del  suelo  e
inmobiliario,  aumentando  especialmente  en  aquellos  lugares  más  fácilmente  especulativos,  como  son  los
grandes núcleos urbanos o las promociones de prestigio. Con ello se ha dificultado encontrar viviendas en




caso  de  incrementos  importantes  en  las  tasas  interés  que  repercutirían  negativamente  en  los  costos  de
devolución  de  los  créditos  hipotecarios  en  la  medida  en  que  podría  poner  en  dificultades  a  numerosas
familias.





[1] Un  primer  trabajo  correspondiente  al  período  1973­1994  dio  lugar  al  libro: La  gran  empresa  en  España. Un  proceso  de
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